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Aktenzeichen: 4 K 74/23

Objekt: 2 Flurstlcke, bebaut mit einem ehemaligen, modernisierungsbedurftigen
Wohnstallhaus mit Anbauten;
Bischofswerdaer Strafte 170, 01900 GroRréhrsdorf OT Bretnig

Verkehrswert: Flurstiick 216/1: 83.400 € Wertermittlungsstichtag | 14.05.2024
Flurstiick 216/2: 4.300 €

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nahe des Zentrums von Bretnig-
Hauswalde und 6stlich von Grof3réhrsdorf. Die Stadtverwaltung Grof3réhrsdorf
ist ca. 4,3 km entfernt. Sdmtliche infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich
Uberwiegend in GroRréhrsdorf. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
befinden sich in fuRlaufiger Entfernung. Es handelt sich im Quervergleich des
Ortsteils um eine einfache Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Bretnig, Flurstiicke 216/1 und 216/2

Grundstiicksgrofe: Flurstick 216/1: 445 m?
Flurstick 216/2: 185 m?

Baujahr: Mitte des 19. Jahrhunderts (geschatzt)

Flachen: rd. 165 m? (EG und OG) Wohnflache; rd. 120 m? (EG und OG) Nutzflache;

rd. 489 m? Bruttogrundflache

Objektbeschreibung:

Vorbemerkung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein im
Zusammenhang genutztes Grundstuck, welches sich Uber zwei Flurstlicke
erstreckt. Die Urspringe dieses Grundstlicks (Bebauung) liegen vermutlich in
der Mitte des 19. Jahrhunderts, die ersten Bauakten (Anbau einer Scheune)
datieren aus 1896. Zu diesem Zeitpunkt handelte es sich um ein
Gesamtgrundstiick (mit der Ortslistennummer 99).

Durch nachtragliche Grundstucksteilung im Jahr 1989 (Veranderungsnachweis
06/1989) entstanden zwei eigenstandige Grundstlicke (vgl. nachstehende
Abbildung). Da das Bewertungsobjekt aus 2 Grundstiicken (Flurstiicke 216/1
und 216/2) besteht, die in unterschiedlichen Grundbuchblattern gebucht sind, ist
gemal § 63 Abs. 1 ZVG eine getrennte Bewertung erforderlich, es erfolgt daher
eine Aufteilung und Bewertung von 2 Teilgrundstiicken.
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Teilgrundstiick 1: Das Teilgrundstiick 1 mit 445 m? wird Gber die
Bischofswerdaer Stralde erschlossen und ist mit einem modernisierungsbeddrf-
tigen, ehemaligen Wohnstallhaus bebaut. Auf Grund nachtraglicher
Grundsticksteilung im Jahr 1989 erstreckt sich der Baukérper in voller Lange
auf das Flurstiick 216/2 (Teilgrundstiick 2) und stellt in diesem Bereich somit
einen klassischen Uberbau dar. Ein ganz geringer Gebaudeteil ist
wahrscheinlich auch auf das Flurstiick 218 Gberbaut.

Das ehemalige Wohnstallhaus wurde vermutlich in der Mitte des 19. Jahrhun-
derts errichtet und gemaf Bauunterlagen 1896 um einen Scheunenbau
erweitert, welcher wiederum ca. 1928 aufgestockt wurde. Spater erfolgte noch
ein baulicher Lickenschluss zu dem Gebaude auf Flurstick 217
(Bischofswerdaer Strale 168), der genaue Zeitpunkt hierfir ist nicht bekannt.

Zum Wertermittlungsstichtag war der Wohnbereich des eigengenutzten
Gebaudes zuganglich, der ehemalige Stall-/Scheunen- und heutige Garagen-
und sonstiger Abstellbereich hingegen nicht, wurde aber von dem Grundstlicks-
eigentimer hinlanglich beschrieben. Auf einen diesbezliglichen Sicherheitsab-
schlag fir den nicht besichtigten Gebaudeteil wird daher innerhalb der Bewer-
tung verzichtet, zumal in dem Gutachten umfangreiche Modernisierungen und
sonstige Investitionen unterstellt werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich zum Wertermittlungsstichtag in einem sehr
einfachen und eigentlich nicht mehr nutzbaren Gebaudezustand. Es wurde zwar
vor ca. 20 Jahren mit Modernisierungsarbeiten begonnen (Heizung, tlw. Fenster,
tiw. Innenausbau, Anbau eines Wintergartens, etc.), diese durchgefiihrten
Modernisierungen sind aber zum Stichtag im Wesentlichen abgewohnt,
technisch verbraucht und (fast) vollstdndig zu erneuern. Der Flissiggastank der
bestehenden Heizungsanlage wurde demontiert, so dass derzeit keine
funktionierende Warme- und Warmwasserversorgung gegeben ist, da kein
Energietrager mehr zur Verfligung steht.

Im Dachgeschoss sind, vermutlich auf Grund der erneuerungsbedirftigen
Dacheindeckung, teils massive Wasserschaden erkennbar. Inwieweit hier
weiterfihrende Schaden (Stichwort Schwamm- oder sonstiger Pilzbefall) hinter
den Verkleidungen entstanden sind, ist ohne Bauteil6ffnung nicht abschliel’end
beurteilbar, kann aber vermutet werden. Wahrend des Jahrhunderthochwassers
2010 soll der unmittelbar das Grundstiick begrenzende Hauswalder Bach nach
Auskunft des Eigentimers das Erdgeschoss des Gebaudes unter Wasser
gesetzt haben. Eine professionelle Trocknung oder der Ruckbau in den
betroffenen Bereichen des Erdgeschosses soll nie stattgefunden haben, so dass
hier weitere Bauschadensrisiken bestehen.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist, um eine nachhaltige und
wirtschaftliche Gebdudenutzung als Ein- oder Zweifamilienhaus mit
entsprechendem Nebengelass zu realisieren, eine umfangreiche
Gebaudemodernisierung und Instandsetzung (Beseitigung von Bauschaden)
nach vollstandiger Beraumung und Teilrlickbau erforderlich. Der Werteinfluss
dieser notwendigen Maflnahmen wird innerhalb der Bewertung entsprechend
bericksichtigt.

weitere Besonderheiten / Uberbau: Durch eine nachtragliche Grundstiicksteilung
im Jahr 1989 entstand ein (Eigengrenz)Uberbau (von Flurstiick 216/1 auf Flur-
stiick 216/2 [Teilgrundstiick 2]) und wahrscheinlich ein geringfiigiger Uberbau
auf das Flurstiick 218 (Fremdgrundsttick). Die damit verbundenen, rechtlichen
und sonstigen Besonderheiten sind im Gutachten erlautert und die diesbezugli-
chen Werteinfliisse bei der Bewertung entsprechend berticksichtigt (Uberbau-
rente, Nutzungsvor- und -nachteile, etc.).
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weitere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Zufahrt und Zuwegung fuhren
Uber das Flurstiick 216/2 (Teilgrundstiick 2). Bei getrennter Betrachtung muss
ein separater Grundstiickszugang fur das Bewertungsgrundstick von der Bi-
schofswerdaer StralRe aus geschaffen werden. Die Zufahrt zu der Garage (wel-
che sich in dem lberbauten Gebaudeteil befindet) erfolgt ausschlieRlich Gber
das Flurstiick 216/2, hier musste ebenfalls eine Nutzungsregelung bei separater
Grundstiicksverwertung herbeigefiihrt werden (z. B. durch ein Wegerecht, etc.).
Der diesbezligliche Werteinfluss (Schaffung eines separaten Zugangs und Nut-
zungsregelung flr die Garagenzufahrt) wurde pauschal ermittelt und entspre-
chend wertmindernd bertcksichtigt.

sonstige Werteinfliisse durch den Uberbau: Neben dem rechnerischen
Werteinfluss durch den Uberbau bestehen zusétzliche Beeintrachtigungen.
Durch den Uberbau entstehen Zwangspunkte bei der Nutzung (Nutzungsiiber-
schneidungen) und damit verbundene Abstimmungserfordernisse. Bei grund-
stlcksgetrennter Betrachtungsweise muss der Eigentimer des jeweiligen
Teilgrundstlicks, hier insbesondere des Teilgrundsticks 1, grundsatzlich mit
dem anderen Eigentimer ein Einvernehmen herbeifiihren, was bei unterschied-
licher Interessenslage durchaus zu Erschwernissen fihren kann. Der
diesbezigliche Nachteil wird mit einem zusatzlichen Wertabschlag, welcher in
freier Schatzung mit rd. 15 % bestimmt wurde, bericksichtigt.

Teilgrundstiick 2: Das Teilgrundstiick 2 dient der Grundstiickszuwegung von
der Bischofswerdaer Straf3e und ist mit ca. 50 % seiner Flache (ca. 90 m?) durch
das ehemalige Wohnstallhaus vom Nachbargrundstiick (Flurstiick 216/1) aus
Uberbaut. Das Gebaude ist eigentumsmafig dem Nachbar(stamm)grundstick
(Flurstlick 216/1, Teilgrundstiick 1) zuzuordnen.

Die damit verbundenen, rechtlichen und sonstigen Besonderheiten sind im
Gutachten erlautert und die diesbeziiglichen Werteinfliisse (Uberbaurente,
Nutzungsnachteile, etc.) sowie etwaige Nutzungsregelungen hinsichtlich der
Zufahrt bei der Bewertung entsprechend berlcksichtigt.

Bewertungsobjekt: Bischofswerdaer StralRe 170, 01900 Grofréhrsdorf Seite 3 von 3



